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of user over a neighbour’s property where  such  right of use  is  reasonably necessary  in  the  interests of 
effective use in any reasonable manner of the dominant land.  In recent years, the Queensland courts have 
been  confronted with a number of  such applications.    Litigation has also been  common  in New  South 
Wales which has a statutory provision in largely similar terms.  This article seeks to identify those factors 




A  registered  owner  of  freehold  property  in  Queensland  enjoys  the  benefits  of  indefeasibility.1  
However, the indefeasibility of title that is provided for is not without exception.  In addition to the 














land  (the dominant  land)  that  such  land, or  the owner  for  the  time being of  such  land,  should  in 
respect of any other  land (the servient  land) have a statutory right of user  in respect of that other 
land,  the  court  may,  on  the  application  of  the  owner  of  the  dominant  land  but  subject  to  this 




(a) by  such persons,  their  servants  and  agents,  in  such number,  and  in  such manner  and 
subject to such conditions; and 
                                                            
  Dr Bill Dixon B Econ, LLB (Hons) (Qld) LLM SJD (QUT); Associate Professor, Law School, Queensland University of 
Technology. 
1  Land Title Act 1994 (Qld), s 184. 
2  Land Title Act 1994 (Qld), s 185. 













(i)  the  owner  of  the  servient  land  has  refused  to  agree  to  accept  the  imposition  of  such 
obligation and the owner’s refusal is in all the circumstances unreasonable; or 



















































In these circumstances,  it becomes critical to  isolate those  factors which may support a successful 
application. 
Principles 





(d) Necessary means  something more  than mere  desirability  or  preferability  over  alternative 
means; it is a question of degree. 





(g) Regard must be had  to  the  implications or consequences on  the other  land of  imposing a 
right of user.12 
                                                            
4 The statutory provision in New South Wales extends to effective development of the dominant land as well as effective use. 
5 To adopt the language of McMeekin J in Graham v Murphy [2013] QSC 21. 
6 Naylor v Pierce [2010] QSC 399, [78]. 
7 Graham v Murphy [2013] QSC 21, [23]. 
8 Tipler v Fraser [1976] Qd R 272, 276. 
9 [2005] QSC 112, [23]. 
10 The statutory position may be contrasted with the common law.  At common law, an easement of necessity was only imposed 
where, without the easement, the property could not be used at all.   
11 This point was recently affirmed under the cognate New South Wales legislation.  In Moorebank Recyclers Pty Ltd v Tanlane Pty 
Ltd, the Court of Appeal opined that if the effect of the imposition of an easement is to effectively preclude a reasonably available 
use of the servient tenement appropriate to that land, then it would require a strong case of reasonable necessity before an easement 
would be imposed. 
12 Numerous supporting authorities for these principles are to be found in the judgment. 
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contemplates  that an applicant will  come  to court with a proposal  to use  the  land  in a particular 
manner.  The requirement of reasonable necessity to support the proposal is to be decided in  light 
of the circumstances that exist at the time of the hearing.16  What is reasonably necessary is use of 








 the  likelihood that there will be no adverse consequences for the servient tenement or  its 
occupiers from time to time; and 
 some benefit from any work that may be proposed.19 
The application should also address the public  interest.   Despite earlier views  to the contrary,  it  is 
not necessary for the applicant to show that the public interest will be advanced by the use.  Rather, 
the burden is on the applicant to show that the proposed use of the dominant tenement will not be 





attempt  to resist  the  imposition by  the court of a statutory right of user over  their property.   The 
extent  to  which  these  arguments  are  likely  to  constitute  significant  obstacles  to  an  applicant  is 
separately considered below.  
                                                            
13 See, for example, by Lyons J in Steer v Hemmings [2010] QSC 460 and more recently by the Queensland Court of Appeal in The 
Proprietors Cathedral Village Building Units Plan No 106957 v Cathedral Place Community Body Corporate [2013] QCA 264. 
14 The same position prevails in New South Wales: Woodland v Manly Municipal Council (2003) 11 BPR 20,903, [34]. 
15 [1977] Qd R 317. 
16 The same position prevails in New South Wales: Moorebank Recyclers Pty Ltd v Tanlane Pty Ltd (2012) 16 BPR 31,257, [96]. 
17 See, for example, in the cognate New South Wales context, Hanny v Lewis (1998) 9 BPR 16,205, 16,209. 
18 [2004] QSC 197. 
19 Ibid, [26]. 
20 [2004] QSC 197. 





the  applicant  knew  of  the  limitations  of  the  property  when  buying  and  paid  a  price  that  was 
reflective of those limitations.   
In  this  regard,  the  decision  of  McMurdo  J  in  Pacific  Coast  Investments  Pty  Ltd  v  Cowlishaw22  is 
worthy  of  note.    The  case  involved  circumstances where  the  applicant  (to  the  knowledge  of  the 
respondent) constructed a carpark at  the  rear of a  two  storey building built along  the only  street 
frontage.  The staff of the applicant’s tenant utilised the carpark via a driveway on the respondent’s 






Undoubtedly  the  applicant  is  seeking  to  use  its  land  in  a  way  which  was  not  possible  given  the  state  of  its 
improvements at the time that the applicant purchased it.  And it is doing so for a perceived commercial advantage.  
But of themselves they are not considerations which are adverse to the application.  One proper purpose of s 180 is to 
facilitate  a new or  further use of  the  land,  subject of  course  to  the qualifications which  are expressed within  the 
section, and in particular within s 180(3).23 
A like approach is evinced in Naylor v Pierce24 which involved an application for a statutory right of 




The Queensland  approach  to  this  issue  resonates with decisions  from New  South Wales.   City of 
Canterbury v Saad27  is a decision of the New South Wales Court of Appeal28 delivered on 6 August 
2013.    The  respondent  bought  landlocked  land  and  subsequently  sought  an  access  for  access 
purposes over 2  lots of  land owned by  the council  that were used  for community purposes  in  the 
form of a park.   At  first  instance, Nicholas  J granted  the easement and  the Council appealed.    In 
dismissing  the  appeal,  the  Court  of  Appeal  noted  that  it  was  not  relevant  for  the  purpose  of 
exercising  the  judicial  discretion  under  s  88K(1)  of  the  Conveyancing  Act  1919  (NSW)  that  the 
applicant acquired the dominant tenement for an advantageous price: 
                                                            
22 [2005] QSC 259. 
23 Ibid, [16]. 
24 [2010] QSC 399. 
25 Citing Pacific Coast Investments Pty Ltd v Cowlishaw [2005] QSC 259 at [14] per McMurdo J. 
26 Ibid, [19].  Similarly, in Steer v Hemmings [2010] QSC 460 the applicant purchased their property aware of certain limitations of 
access.  Lyons J noted that this fact did not preclude the granting of relief rather it was simply a consideration relevant to the 
exercise of the court’s discretion. 
27 [2013] NSWCA 251. 
28 Beazley P, Meagher and Leeming JJA. 
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The court  is not concerned,  for  the purposes of s 88K(1), with whether an applicant  for an easement  took a gamble  in acquiring 
property …  In my opinion,  it  is  likewise  irrelevant  for the purpose of the exercise of the discretion whether an applicant acquired 
property at an advantageous price, knowing that the land could only be usefully developed if an easement was granted.  …  Although 
it is probable that the property will be worth more with the grant of the easement than it is without an easement, that will be the 
likely position with any property  in respect of which an easement  is sought.   For that reason alone, as a matter of discretion, the 
price paid for the property without the easement cannot be a factor that militates against the grant of the easement.29 
 






or  licence over the servient  land.   Although  judicial discretion cannot be  fettered,  it  is noteworthy 
that arguments of this sort have typically been unsuccessful. 
The  decision  in Noyea  Park  Country  Club  Pty  Ltd  v  Body  Corporate  for Noyea  Riverside  Village30 
confirms that a remedy may be available under s 180 although another means of access may exist.  
Similarly, the respondent  in Pacific Coast  Investments Pty Ltd v Cowlishaw31 argued that  it was not 
reasonably necessary to use its driveway, as the applicant could use the driveway serving the home 



















29 City of Canterbury v Saad [2013] NSWCA 251, [68]. 
30 [2004] QSC 197. 
31 [2005] QSC 259. 
32 (1997) 8 BPR 15,845. 










However,  the  failure  of  an  applicant  to  make  a  reasonable  offer  of  compensation  is  not  an 
insuperable obstacle  to a successful application.   Much will depend on  the circumstances and  the 
intransigence,  or  otherwise,  of  the  servient  owner.    These  propositions  are  well  exemplified  by 
Pacific Coast  Investments Pty  Ltd  v Cowlishaw.35    In  this  instance,  an  argument  advanced  for  the 




she  said  was  the  critical  point  in  time:  the  commencement  of  the  proceedings.    McMurdo  J 
dismissed this argument: 
In my view that misconstrues the section.  The preconditions to the exercise of the power under s 180 must exist 
when  the  power  is  exercised;  they  need  not  have  existed when  the  proceedings were  commenced.    By  the 
conclusion  of  the  hearing,  the  applicant  had made  it  clear  that  it  sought  an  order  for  the  imposition  of  an 
obligation  of  user  upon  condition  that  it  pay  such  amount  as  was  assessed  to  be  just  compensation  or 
consideration pursuant  to subs  (4)(a).    In particular  the applicant made  it clear  that  if  the amount of $80,000, 
derived from the respondent’s valuation evidence, was considered to be just compensation, the applicant sought 
an order upon condition that that amount be paid.  And the respondent made it clear, by the many submissions 
on her behalf as  to why no order  should be made,  that  she  refused  to agree.   Accordingly,  the only question 
under subs (3)(c)  is whether that refusal is in all the circumstances unreasonable.  I conclude that it is.36 
As can be seen, a failure to have made a reasonable offer of compensation by the time proceedings 
have  commenced may  not  be  fatal.    The more  critical  issue may  be  seen  to  be whether  by  the 
conclusion of the hearing, the applicant has made it clear that the order is sought upon the condition 





Further  useful  guidance  is  provided  by  judgments  where  the  applicants  have  ultimately  been 
unsuccessful.  In this regard, it is impossible to overlook Naylor v Pierce.38  As previously mentioned, 
                                                            
34 [1976] Qd R 272. 
35 [2005] QSC 259. 
36 Ibid, [25]. 
37 Ex parte Edward Street Properties Pty Ltd [1977] Qd R 86, 90. 

















made  to offer  terms  that might assuage  the respondent’s reasonable concerns arising  from  their past conduct 
towards him and the risk of harm that had been threatened.  The applicants put forward an offer that they must 
have realised was unreasonable  in  its terms.   They made no offer of reasonable compensation but  for months 
maintained the position that all the respondent was entitled to was a nominal sum.  The respondent still remains 
















39 Ibid, [100]. 
40 Naylor v Pierce [2010] QSC 399, [57] (citing Ex Parte Edward Street Properties Pty Ltd (1977) Qd R 86, 91 per Andrews J (as 
he then was)). 
41 Naylor v Pierce [2010] QSC 399, [57] (citing Lynch v White (1987) Q Conv R 54-257, 57,770 per de Jersey J (as he then was)). 
42 C/f Naylor v Pierce [2010] QSC 399, [66]. 
43 C/f Naylor v Pierce [2010] QSC 399, [84]. 
44 C/f Naylor v Pierce [2010] QSC 399, [70]. 
45 Naylor v Pierce [2010] QSC 399, [71]. 
9 
 
‘I  should add  that  I have  some difficulty with  the notion  that an applicant  for  such an order has no 
obligation  to  advance  a  case  as  to  what  might  be  reasonable  compensation.    At  the  very  least  it 
increases  the  likelihood  of  refusal  of  terms where  the  respondent  has  no  idea what might  be  the 
compensatory package.  More significantly, without such evidence I find it difficult to see how the court 
can be satisfied that any refusal is unreasonable.47  
 Offers  of  nominal  compensation  only  should  be  avoided  in  the  absence  of  appropriate 
evidence.  As McMeekin J opined: 











the  persons  affected  by  the  imposition  of  the  easement  can  be  adequately  compensated.50    To 
promote  a  greater  likelihood  of  success,  an  applicant  should  have  cogent  evidence  of  what  is 
reasonable compensation for the servient owner and, usually, should have indicated a preparedness 
to pay that amount. 
Unfortunately,  while  s  180  expressly  contemplates  that  an  order  for  compensation  will  include 
provision for payment of compensation to the owner of servient land there are two key issues that 
are  less  clear.    The  first  is  the  basis  for  determination  of  the  amount  of  compensation  and  the 
second  is  the  circumstances where  it may  not  be  appropriate  for  compensation  to  be  awarded.  
These two issues are separately considered. 
Basis for Determination 
It  is  reasonably  settled  that  evidence  of  value  alone  will  not  decide  the  issues  relevant  to  the 




46 Matthews J commented on the lack of evidence concerning reasonable compensation as being relevant in Tipler v Fraser [1976] Qd R 
272, 274. 
47 Naylor v Pierce [2010] QSC 399, [93]. 
48 Naylor v Pierce [2010] QSC 399, [97]. 
49 Naylor v Pierce [2010] QSC 399, [98]. 
50 A similar position prevails in New South Wales: Rainbowforce Pty Ltd v Skyton Holdings Pty Ltd (2010) 15 BPR 29,367. 
51 Ex parte Edward Street Properties Pty Ltd [1977] Qd R 86, 90. 
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Holdings  Pty  Ltd52  contains  a  quite  detailed  consideration  of  the  NSW  statutory  provision.    The 
following general propositions are confirmed by the decision: 
 The  compensation  is  not  a  substitute  for  the  price  that  could  have  been  exacted  if  the 










 If  the  imposition  of  the  easement  causes  material  injury  to  intangible  benefits  or  the 
imposition  of  material  intangible  detriments,  such  as  reduced  amenity,  enjoyment  of 







One  sub‐issue  that has proven  contentious  in  the determination of  compensation  is whether  the 
servient owner should be entitled to compensation based on the saving to the applicant as a result 




neighbour’s airspace  to erect  the building.   An  internal crane would have cost an extra $250,000.  




of compensation or consideration  it would be  just to pay.   It was held that the court should assess 
compensation by placing  itself  into  the positions of  reasonable persons negotiating  for  that  right 
                                                            
52 (2010) 15 BPR 29,367. 
53 Citing Wengarin Pty Ltd v Byron Shire Council (1999) 9 BPR 16,985, [17]. 
54 Case examples of these situations are provided at NSW Rainbowforce Pty Ltd v Skyton Holdings Pty Ltd (2010) 15 BPR 29,367, 
[114]. 
55 (1998) 43 NSWLR 504. 




loss  or  disadvantage  it might  suffer  by  the  trespass.    The  loss  or  disadvantage,  referred  to  in  s 
180(3)(b), did not include the loss of the opportunity to extract money that the servient owner may 
have had without the enactment of s 180.   For this reason, an expense which the applicant would 
save  if an order was made under  s 180  should not be viewed as an appropriate  starting point  to 
measure the amount to be paid.  After referring to New South Wales authorities, Douglas J opined: 
I do not believe that the use of the word ‘consideration’ in the Queensland legislation in s 180(4)(a) should allow 
a  significantly  different  approach  from  that  adopted  in  New  South  Wales.    In  other  words  the  adequate 
recompense  meant  for  the  adjoining  owner  should  not  be  used  as  a  means  of  a  developer  being  held  to 
ransom.57 





The  other  related  sub‐issue  that may  arise  in  determining  compensation  is whether  the  servient 
owner is entitled to claim compensation by reference to the profits to be made by the applicant.  In 
New  South Wales  there  is  some  theoretical  support  for  compensation,  in  limited  circumstances, 
being assessed as a percentage of the profits to be made by the applicant.  As noted in Rainbowforce 
Pty Ltd v Skyton Holdings Pty Ltd:58 
There may  be  an  exceptional  case where  it  is  extremely  difficult  to  assess  compensation  but  it  is  clear  that  the 















57 Ibid, [33]. 
58 (2010) 15 BPR 29,367, [112]. 
59 (1999) 9 BPR 16,985, [17]. 
60 [2009] NSWLEC 27. 
61 (2012) 16 BPR 31,257. 
62 Bathurst CJ, Beazley and Meagher JJA.   
63 Moorebank Recyclers Pty Ltd v Tanlane Pty Ltd (2012) 16 BPR 31,257, [236]. 
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the  impact  upon  the  value  of  the  dominant  land  seems  to  be  clearer.    In  relation  to  valuation 











In Tran v Cowan,67 Chesterman  J was prepared  to order a  statutory  right of user over part of  the 
respondent’s  driveway  (to  allow  the  applicant  to  have  access  to  the  street)  without  the  order 













of  the  land had been assessed at nil.   The encroachment was of  long standing and had caused no 
demonstrated  inconvenience.    It  had  not  been  shown  to  impede  either  the  present  use  of  the 
                                                            
64 Ibid, [245]. 
65 Per McMurdo J in Pacific Coast Investments Pty Ltd v Cowlishaw [2005] QSC 259. 
66 [1991] Q Conv R 54-389. 
67 [2006] QSC 136. 
68 Other than the sum of $1,000 to cover the respondents’ incidental costs connected with their part in complying with the judicial 
order made. 
69 (2002) 11 BPR 20,385. 
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defendant’s  land or  its development  in any fashion which may be contemplated by the defendant.  
Also, there were no associated costs, insecurity or loss of amenities to be compensated for.   
A  final  very  recent  example  arose  in Queensland.   Graham  v Murphy70  involved  a  fact  situation 
where an easement  for a  right of way already existed  in  favour of  lot 2 over  the adjoining  lot 1.  
However, a statutory right of user was sought over the same easement area to protect the provision 
of services (underground electricity, water, drainage and sewerage services as well as a power pole 







the  absence  of  any  evidence  of  diminution  in  value  or  other  compensable  loss  suffered  by  the 
respondents.   McMeekin J noted that  ‘the effect of my orders  is to permit the continuation of the 
presence  of  services  that  have  existed  for  decades,  with  no  discernable  adverse  effect  on  the 
respondents’ land value or the enjoyment of their land.’71 
Costs 
The  final  issue of potential significance  for an applicant  for a statutory right of user  is the  issue of 
costs.   Section 180(6) provides  that  the  court  shall not, except  in  special  circumstances, make an 
order  for  costs  against  the  servient  owner.    What  constitutes  ‘special  circumstances’  has  been 















well  as  meaning  that  the  applicants  were  not  required  to  pay  compensation,  the  successful 
                                                            
70 [2013] QSC 21. 
71 Ibid, [62]. 
72 [2000] QSC 4. 
73 [2005] QSC 112, [23]. 






In my opinion  the dishonest defence of  the application  is a  special  circumstance.   Had  the  respondents been 
truthful they would have admitted that they had bought their land expecting it to be burdened with an easement 
obliging them to share their driveway with their neighbours.  Had this fact been admitted no sensible argument 
against  the  application  could  have  been  mounted.    The  application  would  not  have  been  necessary.    The 









The  recent  decision  in  Graham  v  Murphy77  is  also  instructive  as  to  what  is  not  ‘special 
circumstances’.    In  rejecting  a  submission  that  there were  special  circumstances  that  justified  an 
order for costs being made against the servient owner, McMeekin J opined as follows: 
The  legislative  injunction not to order costs except  in special circumstances  is made against a background that 
there has been an anterior finding that the refusal of the owner of the servient lands to accept the imposition of 
the obligations sought was unreasonable  (the precondition  in s 180(3)(c)(i)).   Thus the  fact that the applicants’ 
cause was  just  and  reasonable  and  the  respondents’  opposition  unreasonable  cannot  in my  view  amount  to 
special circumstances within the meaning of the subsection.   Nor  in my view can the respondents’ rejection of 
the terms of the easement that was initially proposed and eventually pursued successfully in court [be?] such a 





opposition, and unreasonable opposition,  to  requests  to  impose on  the property  rights of others.   The  jealous 
guarding of one’s rights  is all that one might expect  in these cases.   The  level of perversity  in the respondents’ 
conduct in De Pasquale is not present here.79 





75 [2006] QSC 162. 
76 Ibid, [7] –[9]. 
77 [2013] QSC 21. 
78 Ibid, [89]. 
79 Ibid, [96]. 
80 [2005] QSC 112, [23]. 
15 
 
servient owner has  rejected a  reasonable offer  in what can only be characterised as a quest  for a 
windfall profit. 
A Delicate Balancing Exercise 
An  application  under  s  180  of  the  Property  Law Act  1994  (Qld) will  inevitably  involve  conflicting 





quo, nor  is  it at all unreasonable  for a defendant  to  say  that  for privacy or other personal  reasons  that  there 
would be such an interference with his or her property rights that no compensation in money could make up for 
it, and no order could be made.82 
On  the other hand, as noted by Derrington  J  in Kindervater,  In  the Matter of an Application by,83 
while the application of s 180 should be approached with a caution against ready interference with 
the proprietary  rights of  the adjoining  land owner, nevertheless  if  the  statutory preconditions are 
met, there is no reason for the statutory remedy to be withheld or granted sparingly. 
The challenge at  large for an applicant for an order under s 180  is to provide compelling evidence 
that  the  statutory  preconditions  have  been  satisfied.    While  the  ultimate  exercise  of  judicial 
discretion cannot be pre‐empted or predicted, this article has attempted to isolate those factors and 
arguments  that  may  assist  an  applicant  to  demonstrate  the  satisfaction  of  these  statutory 
preconditions  together  with  those  factors  which  may  impinge  on  the  associated  issues  of 
compensation and costs should the application be successful. 
                                                            
81 See, for example, in the cognate New South Wales context, Hanny v Lewis (1998) 9 BPR 16,205. 
82 Hanny v Lewis (1998) 9 BPR 16,205, 16,209 – 16,210. 
83 [1996] ANZ Conv R 331. 
